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也是一个必须认真对待的法案。新泽西州的 ECRA 于 1983 年颁布，并于 1983 年 12 月 31 日
开始实施。作为本州环保方面的第一号法令，ECRA 要求业主和经营者在出售、转让或关闭新
泽西州的“工业建筑物”时，要么必须获得新泽西州环保组织“NJDEP”关于此场所是无污染的证
明，要么其清理计划必须获得 NJDEP 的批准。 
康涅狄格州拥有一个类似的、但较为简单的法案，即：康涅狄格州转让法案，Gen. Stat. 
22a-454。其他州——包括加利福尼亚州、伊利诺斯州、马里兰州、马塞诸塞州、新罕布什尔





Inmar Associates 公司诉 Borough of Carlstadt 公司一案及其相伴案件：GAF 公司诉 Borough of 




在 Inmar 和 GAF 案例中，关于新泽西州 高法院是如何、且为何这样裁定的事实的研究，
是有指导意义的，这种研究明确了案例应用于其他情形时的限制性。GAF 公司将它的土地用
作沥青拌合厂的生产场所，几年后，生产过程中所用的热沥青渗入到土地中。当它计划关闭工
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厂并出售该土地时，在新泽西州 ECRA 法令的要求下，GAF 必须事先将土地清理干净。 
GAF 的总评估值是 226.38 万美元，但有关沥青的主要的问题涉及到沥青拌合厂的场所，
GAF 提出在没有污染的情况下它值 160 万美元。GAF 指出：它用于遵守 ECRA 法令的成本估
计 少为 45 万美元，这应该从评估值中减去。 
Inmar 的土地位于 Hackensack Meadowlands，与新泽西运动场毗邻，占地 5.3 英亩，Inmar
用这块地开办 Scientific Chemical Processing 公司，用于它的工业溶剂回收处理。 
由于该公司的运营，Inmar 的土地被放置在联邦 高资助的名单上，并在 CERCLA 的法令下
受清理条例的约束。大量的油罐车被取消，正是这些油罐将化学废品和工业溶剂泄露到土地上。 
1983 年，NJ DEP 对 Inmar 和 Scientific 公司提出关于清理土地的诉讼。它甚至成为这块土
地的监护人。清理土地污染的成本估计高于 2 百万美元。 




税务法院基于以下理由确定其评估值：在 GAF 的例子中，并没有对“遵守 ECRA 条款将
会对市场价值产生影响”的定量评价；在 Inmar 的例子中，“没有公司承担了恢复工作的义务”
（引例 7 N.J.税务法院，1985）。 
新泽西州上诉庭、新泽西州中级法院维持了税务法院对两个公司的判决，原因之一是：实
际上，通过税收评估减免来补贴清理费用，会阻碍环境保护公共政策的实施 （App.Div.1986）。














Gorga 援引的案例包括：纽约州的美国政府诉 50.8 Acres of Land 的案子（1957）；特拉华
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州的 Board of Education of Claynont Special School District 诉 13Acres of Land 的案子（1957）；
马里兰州的 State Roads Commission of Maryland 诉 Warriner 的案子（1957）；密苏里州的 State 
of Missouri ex rel. State Highway Commission 素 Williams 的案子（1956）；德州的 City of Austin 诉
Cannizzo 的案子（1954）以及加利福尼亚的 Long Beach City High School District of Los Angeles 
County 诉 Stewart(1947)的案子。 
新泽西州的其他案例认为：在获取价值时，必须考虑政府法规对市场价值的影响。关于分
区条例的案例，（除了 Gorga 案外）请参见 Schwam 诉 Township of Cedar Grove(1987）的案子、
州政府诉和 Wildlife Preserves 公司的案子（1975）以及Sage 诉 Bernards Township 的案子（1984）。 
在 Riorano 公司诉 Weymouth Township 一案中，税务法院认为：“限制土地使用普遍会产生
对土地价值的负效应”，并且，“这个对土地价值的负效应必须在以地方财产税为目的的价值评
估中体现出来”。 












































的“ 佳用途”。给定土地的 佳用途的做法，反映了买方基于他对土地的 有利可图的用途的
判断而愿意支付的价格，这也许可能等同于——也许可能不等同于——目标土地的现有用途







Village Associates 诉 Borough of Collingswood(1972)一案；而关于“经济租”和“稳定支出”的问题，
请参见 Manle Court Associates 公司诉 Township of Ridgefield Park(1984)一案。 
六、失去市场的土地 
在 Inmar 和 GAF 的案例中，对环境方面的管制使得土地完全丧失用途和失去市场，而很
明显，这点并没有被预料到。例如，没有预料到诸如“该如何去评估一个不能恢复的受污染土





新泽西州 DEP 的规定已经要求对受污染土地进行隔离，并且 终有可能会将其包围和用作永
久性储藏二恶英污染的土地。事实上，这种土地将失去市场。因此，有人认为：如果严格按照
市场法去评估，这种土地的价值为零或者更低。 
















































据库）。在新泽西州 高法庭的 Inmar 和 GAF 案件发生之前，正如一个新泽西州税务法庭法
官所指出的那样：“对不动产的评估不存在单一的教条......主要方法的选择将取决于每个案例的
具体情况和专家对这些情况的反应（Shulton 公司起诉 Clifton，1983）。” 
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